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2. ESTUDI HISTÒRIC 









Pere Caselles i Tarrats was born the 1st of November 1864 in Reus. 
He studied the primary school in Reus, where Antoni Gaudi studied a 
few years before. Years after, he studied architecture at the Univeritat 
de Barcelona and obtained his degree on 1889, when he was 25 years 
old. As a final degree work he presented a project for a civil hospital 
that deserved him the congratulations of the Escola d’Arquitectura 
and the Belles Arts academy. 
He started his career restoring the Sant Ramon church, close to Reus. Afterwards he was appointed as the 
city of Terol architect, but just a few months after he got the position in Reus, after the death of the 
previous holder. 
From 1922 he was director of the Escola Municipal de Dibuix i Comerç. 
During his career the architect received some distinctions, but we must point out that in 1904 king 
Alfonso XIII honoured him with the prize “Caballero de la real orden de Isabel la Católica”.  
The architect wrote opinion press columns while he was studying in Barcelona, at the “Lo Somatent” 
newspaper, afterwards, in 1915 he also published a press column about the “Temple expiatòri  de la 
Sagrada Família” for the architects association of Catalonia  (associació d’Arquitectes de Catalunya) to 
honour “all the artists and promoters of Catalonia’s greatness”. 
The architect was murdered the 28 of July 1936, at the beginning of the Spanish Civil War at the age of 
71 years old. 
Years after his death, in 1997, the city council of Reus, into the Modernism campaign, agreed to create a 
prize giving the “Medalla Arquitecte Caselles”. 
RELEVANT PROJECTS 
Within Pere Caselles relevant projects there are two school centers, 
- Grup Escolar Pompeu Fabra(1926). This building of “electricista” style was projected in 1926. 
Sited at the Sardà Street, Reus. The plant has H shape and either the façade or the plant has 
perfect symmetry. 
 
- Escola Prat de la Riba(1911). The building was projected at the end of Modernism movement in 
1911. Located at the Prat de la Riba Avenue, in Reus. The building is formed by two rectangular 
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Official buildings like,, 
- L’Estació Enològica (1906). Building what this project is about. 
 
 
Cultural buildings as the disappeared Teatre Circ, modernist building projected by the architect, 
located where today stands the Mercat Central of Reus. It was a summer theater opened in 1901 and 












And private buildings like, 
- Casa Munné (1904). The building was projected by the architect in 1904, sited at the Raval de 
Martí Folguera 2, in Reus. It is a corner building and the 2 façades are joined by a tribune that 
covers all the floors of the building. 
 
 
- Casa Pinyol (1910). The building was projected by the architect in 1910, located at the place 
Mercadal, 17 in Reus. This house shows clearly the personality of the modernism in Reus with 
the flowers motives, very characteristic in the area.  
 





Furthermore, he also collaborated with the architect Lluís Domènec i Muntaner in the building the 
l’Institut Pere Mata in Reus. 
This building, projected by Lluis Domènec i Muntaner together with Pere Caselles and Pere Domènech i 
























In the XVIII century Reus, together with Paris and London, was fixing the international prices for liquors  
and at the end of the XIX century was one of the referents in the wines and derivates exporters in Spain. 
Those were some of the reasons why the city council decided to build the vine growing station at the 
city.  
In 1904, in an official council session was decided to build a vine growing station in Reus. At the 
moment, the city council official architect was Pere Caselles i Tarrats and he did the project with the 
assessment of Claudi Oliveras Massó. Claudi Oliveras was the manager of the vine growing station 
Vilafranca del Penedès. Together, they designed the building, from the general plan to the smallest 
















Reus is the county town of the Baix Camp, in Tarragona. Currently it has around 100.000 inhabitants but 
in the XX century was the second city in Catalonia because of the important commerce. 
The building is located in the city center and it fill all the block, made by the streets Doctor Ferran, 






















The group is made by a central building with square plant and three floors high. Around the block there 
are several warehouses.  
At the ground floor of the main building there were the halls, the offices, the library, the management 
and the archive. In another wing of the ground floor, there was the machinery museum, the cellars and 
the conference hall. The upper floors were designed as the apartments for the manager and other 
workers. The warehouses were the classrooms and the Station laboratories. 
Pere Caselles i Tarrats gave to the building the modernist style, very popular at that moment all around 
the country. The structure of the building consists of loading walls and unidirectional wooden 
frameworks. At the ground floor, the most used materials are masonry and the upper floors by bricks.  
The initial budget for the project was 176.185,74 pts.  
The areas of the central building and the warehouses are:  









- Warehouse # 1  
Ground floor: 556m
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THE MODERNISM IN REUS 
During the XIX and XX centuries many modernist style buildings were built in the town. The arrival of  
Lluís Domènec i Muntaner, one of the top architects at the moment together with Antoni Gaudi, was the 
initial point of a bright modernist period in Reus.  
Pere Caselles was influenced by his colleague Domènec i Muntaner during his collaboration in the Pere 
Mata project. He projected several modernist building as the one treated in this project.  
The architect wanted that the building could express itself. The vine motives are all around. The grapes 
dress walls and furniture, from ceramic tiles to the beams. The façade is prevailed by the Enginyers 
Agrònoms school shield, surrounded by vine and olive allegories. The baked soil pilasters sited at the 
outside of the building are finished by fake capital that protect a group of stone made relieves who 
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3. ESTAT ACTUAL 
 
OBJECTE DE L’ESTUDI 
 
Amb aquest informe es pretén fer un estudi previ de la situació actual de l’edifici, per posteriorment 
estudiar la possible adaptació de la nau a ús de vivenda, objectiu d’aquest projecte. 
 
ESTAT ACTUAL DE L’EDIFICI 
 
L’edifici objecte de l’estudi, té una planta en forma de “L”.  L’edifici té dos volums diferents, la part est 
està composta de dos plantes, la qual la planta baixa té una llum entre forjats de 4,45m . L’altra part de 
l’edifici només està format per una planta però amb una alçada de 5,55m. 
L’estructura de l’edifici és la típica d’aquella època, parets de carga i forjats unidireccionals. La coberta 
que conforma l’edifici és de fusta a base d’encavallades i amb acabat de teules ceràmiques corbes. 
La construcció de l’edifici va ser destinada a una estació enològica i concretament  en aquest edifici si 
situaven bodegues, destil·leries, etc., per tant les divisions interiors eren poques. Això ho converteix en 
un edifici senzill des del punt de vista estructural. Aquest fet destaca el seu caràcter industrial. 
Els accessos al edifici es troben en diferents entrades, una per el centre de l’edifici, des del carrer Doctor 
Ferran, i tres mes per el pati interior, totes a nivell de planta baixa. 
Referent a les obertures exteriors  estan ubicades més o menys cada tres metres. Són obertures de grans 
dimensions dividides en tres per dos pilars. N’hi ha de dos tipus diferents, les de planta baixa situades a 




ANÀLISI DE L’ESTAT ACTUAL 
La nau estudiada, de l’Estació Enològica de Reus, i els altres dos edificis que la conformen daten de 
1906. En aquella època governava l’estil modernista a la ciutat, per tant, l’arquitecte Pere Caselles va 
projectar l’edifici modernista. 
L’edifici es conserva en bon estat estructuralment parlant, ja que ha tingut alguna rehabilitació al llarg 
dels anys.  
Les ornamentacions com les cornises,  la reixa que rodeja el pati interior o els motius vinícoles estan 
desgastats sobretot per les condicions climatològiques adverses i el pas dels anys. Els paviments interiors 
també estan desgastats per la fricció del pas de les persones. 
  






























































SITE AND SORROUNDINGS 
The studied building, the Oenologist Station is sited at the Passeig Sunyer, 4-6 in Reus. 
The old building is placed in the block delimited by the Passeig de Sunyer, Doctor Ferran, Doctor Frias 
and Escorxador Street. The Oenology Station consists of three buildings which occupy a part of the 
block, while the surface of the block that is not built is a courtyard. When the building was built in that 
area, it could be considered as Industrial zone. Across Doctor Ferran Street there is a candy factory, and 
in the l’Escorxador Street, as its name indicates, was formerly the municipal slaughterhouse, which is 
now a municipal library. On the south side of the plot, at Dr. Frias Street there is an outside car park and 
finally walk across the flats there are buildings. Currently the building is the main access from Paseo 
Sunyer for both cars and pedestrians. 
 
TOWN PLANNING 
The plan of Municipal Urban Planning Reus is defined by the Edict of 30 March 2005. 
Development of regulation of uses  
In urban land through a specific ordinance can be more restrictive measures of General Plan regarding 
the location and characteristics of acceptable uses. However, internal reform plans are special:  
- Restrict the locations and characteristics of uses.  
- Prohibit uses supported by General Plan.  
- Support uses, which are not covered by the General Plan, provided they are consistent with the General 
Plan specifically established and maintained by the Special Plan for Reform.  
The developable land plan carefully regulates the use allowed. The non developable land special plans 
for improving the rural environment, may prohibit uses that are harmful. In general, plans give special 
protection of historical and cultural heritage and may establish limitations on the uses. 
Classes of uses: 
Depending on the functions:  
 
House usage, including the apartment used to house or family residence. Established the following 
categories:  
- Private house: the building is intended to house one family unit, situated on a plot independent isolated 
or grouped in a horizontally divided building, with independent access or exclusive.  
- Plurifamiliar Housing: is the correct grouping of several family units in the same building, with access 
and common elements. 
This file qualifies the building into the Zone III typology (Eixample Blocks).  
ZONE III 
Definition: 
It comprises the blocks where the building is located, aligned along the street and leaving the interior 
free, according to the practice of extension. 
Objectives: 
In this area the main objective of the General Plan is the conservation of morphological, typological and 
current usage. However, it supports the modernization of existing buildings and the introduction of 
facilities and spaces for collective use.  
They define the conditions of conservation of existing buildings and land facilities and other elements. It 
also regulates the conditions of substitution or transformation that may be compatible with current and 
historical urban structure 
Management systems: 
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Management system applied according to the road alignment. 
Conditions of construction: 
The general conditions of construction remain defined by the regulation of the following parameters:  
- Alignment  
- Maximum height regulation  
- Space interior island building and depth  
- Outgoing Bodies 
- Dividing 
Align: 
The alignments are reflected in the official layout.  
Constitutes the maximum limits on all floors. 
Maximum height regulation 
Regulating building height and number of plants are fixed in the layout 1/1.000 scale.  
However, for the lands to be regulated using special plans, this parameter can reach the height that 
corresponds to one more plant than expected in adjacent buildings.  
 
The translation of the number of plants and regulating height will be according to the following table: 
Plan index Floors maximums Maximum height Minimum height 
3 PB + 2PP 10 7 
4 PB +3PP 13 7 
5 PB+4PP 16 10 
6 PB+5PP 19 13 
7 PB+6PP 22 16 
 
Depth and building block interior space 
The block interior space is determined by the depth indicated on the building layout and interior 
courtyards of ventilation resulting from the building.  
 
The building inside the block will have a maximum height equal to the ground floor of the building 
concerned, without ever exceed the maximum of 4.50 m measured from the benchmark of the height 
regulator. 
Bodies outgoing: 
It is prohibited to build outgoing parts, semi closures or enclosures, in buildings on streets of less than 
8m wide. For others, these will only be from 4m above the sidewalks off the street plan. The conditions 
will be regulated by common provisions. (Articles 57 and 58). 
Dividing: 
The buildings located in adjacent areas in areas with typology of building with or without isolation, or 
equipment with these typologies must be one meter from the back side of the site boundary and treated 
with openings and as facade in order to prevent the expansion of terraced outdoor permanently.  
For buildings in which change occurs in the height regulation, the change in height is covered with 
permanent openings that avoid the appearance of external or party walls blind facades. When this 
situation occurs at the boundary of a site, building height above the lowest regulatory will step back one 
meter of the border, in order to open up windows and lights on the actual environment of the adjacent 
semi-detached, above regulating their lower height. 
Usage conditions: 
In this zone the following uses are allowed:  
Multifamily housing and apartments. When due to the characteristics of the surface the site cannot be 
used for multifamily housing, it is compulsory to use that surface as unifamily housing, especially in 




cases of: crane less than six feet, the depth of buildable land and less than eight feet failure to register the 
courtyards and deploy common scale. 
 
NEEDS PROGRAM 
The purpose of this study is the remodelling of the interiors of the old wine station, to accommodate the 
use of a new housing. It will keep the facade and exterior openings to preserve the facade of the early 
twentieth century modernist. 
The needs of a building are formed by a set of family housings. It consists of seven housing types , six 
duplex and six loft housing. The last ones will have a part used for housing and another pars use as 
workshop. 
Inside the parcel there will be a private courtyard for residents with recreation area, parks and a parking 
area. There will be a street entrance and exit of vehicles to access the car park dwellings. There will be 
also located a walkway in the centre of the plot to separate street entrance and exit of vehicles. 
As mentioned above the facades and floors of the building studied will be  preserved. 
 
PROPOSAL DESCRIPTION 
The object of the study, the old station Oenological Reus, comprises three different buildings. A square 
building with three floors, a warehouse with one plant and another one with "L" shape. The last 
warehouse is studied in this project. In the following diagram you can see the distribution of three 
buildings on the parcel formed by Paseo Sunyer, Dr. Ferdinand Street, the street of the slaughterhouse 













The inner courtyard is formed by a walkway of almost 80m long and 4m wide with a row of trees on 
each side of the path. Surrounding this path we find a street where cars enter the courtyard and a parking 
area in front of the houses. Around the buildings there will be an area of pavement. The sidewalks of the 
studied building will have a width of between two and three meters, the sidewalk in front of the building 
2 will be about eight meters and the east side of building number 3 there will be a square with the same 
floor tiles that the sidewalk. The square will have around 170m2 and it will also have a garden. All these 
sides have a row of trees as the ones that we have at the centre of the plot. 
Access to the parcel shall be by an entry for cars and five pedestrian accesses. Two of the pedestrian 
access and the one for cars will be at the Passeig Sunyer. Another one is located between buildings 2 and 
3; the fourth one will be between the building 3 and the studied one. The last entry will be in the center 
of the floor of the studied building. This entry may be used as a superintendent office if ever so 
convened. 
Access to all homes will be at ground floor level of the courtyard. 
Structural beams and pillars are used. In the two floors building the forged and the walls of load have 
survived. The only change that has taken place is to make holes for the scale inside each housing type 
duplex. In the part of the building which until now was only a ground floor, there will be a forged one-
way charge through walls and pillars, also leaving holes for the scales and the different heights of the 
twin loft housing. 
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The surface of the ground floor of the building studied is of about 1200m2, while the ground floor of the 
eastern part of the building is approximately 500m2. Therefore, the first floor occupies almost half the 
ground floor. 
All homes have exterior openings, both at the streets and at the courtyard. In the duplex type homes, each 
floor will have an opening on each side, one facing north and one facing south. The loft homes will have 
two openings on the north side and two on the south side. Access to all homes will be in the courtyard, 
some for the south side and the other for the east side, at ground floor level. 
For an in-depth study into the new building, we should describe the eight different homes: two duplexes 
and six lofts. Due to the preservation of the exterior openings, there will be several different types of 
housing. 
 
- HOUSING TYPE 1 
There is only one house of this type. It is the one located at the corner of Passig Sunyer and Dr. Ferran 
Street. The house is two storeys duplex with an internal staircase made of 3 sections. Access to housing 
is made from the courtyard.  
The distribution of housing has been designed to take maximum advantage of space and that has to be as 
comfortable as possible. The house is divided into two areas, the day on the ground floor and first floor 
for night use. 
The ground floor comprises an entrance hall, kitchen, a dining - room, an office, a toilet and a pantry. 
The hall is used as distributor connecting with the rest of the rooms on the ground floor. Entering on the 
right is the kitchen, with the entrance through a sliding door. Another sliding door connects the kitchen 
to the living room and dining room. The dining area has a double height and is only separated from the 
room visually, using a piece of furniture. The office has two entrances, one for the living room and one 
for a wide corridor from the hall. The toilet and pantry are located along side the entrance of the house, 
on the left side. 
The night area, at the upper floor, has three bedrooms and two bathrooms. A hallway overlooking the 
double height of the dining room is the distributor between the different rooms. On the left there are two 
single rooms, one with a dressing area and the other with a wardrobe and a bathroom with shower, two 
sinks and a toilet. At the other end of the corridor is the suite of the house with a separate dressing room 
by a wall 2.5 m high and a bathroom on the other side. 
All rooms have natural ventilation. Only the toilet and pantry ventilation is made through shunts.  
 
- HOUSING TYPE 2 
There are two types of six identical houses. These homes are in the street Doctor Ferran. It's the same as 
the type one but with fewer surfaces. It is also duplex style and the connection between two floors is via 
a staircase of three sections. Access to housing is through the courtyard. 
The ground floor includes a kitchen, a pantry, a lounge, a dining room and a small toilet. The hall is a 
wide corridor that is used as a waiting room with two armchairs. At the beginning of the housing, at the 
right side a sliding door separates the kitchen and the hall, and at the opposite site there is the bathroom. 
Inside the kitchen there is a room that can be used as pantry. At the end of the corridor a sliding door 
separates the living room that occupies the entire width of the house. Among the living room and dining 
room, the only separation is an arcade, and the separation between dining room and kitchen is a sliding 
door. 
The night zone, at the top floor, comprises three bedrooms and two bathrooms. A distributor with two 
wardrobes leads to a single room, one double and one suite and a bathroom. The double and single rooms 
overlook at the street Doctor Ferran and the suite at the courtyard. Both rooms have wardrobes and a 
dressing room and the suite has a bathroom with shower, two sinks and a toilet.  
All rooms have natural ventilation including bathroom suite. Only the toilet and bathroom ventilation are 
using shunts. 
 
- HOUSING TYPE 3 
In this type of housing there are three equal apartments. The rear of the house faces the street of Dr. 
Ferran. These homes are loft style with apartment and workshop. The houses type 3, have also a ground 
floor and first floor connected by a staircase with 2 sections sited in the middle of the houses. Access to 
housing will be through the courtyard as in other types. 




As mentioned before the ground floor is divided into two parts, the part of the house and the workshop. 
The workshop consists of an office, part of a workshop and a toilet. In the part of the house there is a 
kitchen, a dining room and a toilet. Entering through the main entrance, there is a hall where we can go 
into the workshop or the house. In the hall we find the access to the kitchen, the bathroom and two leaves 
door gives us access to the room, the dining room and to the stairs. From the kitchen to the dining room 
there is a sliding door that makes the separation between the two chambers. The area of the room is 
double height. 
The night zone, placed on the upper floor comprises two double bedrooms, two bathrooms and an office. 
A hallway connects the five quarters. Between the corridor and the office there is no separation, and both 
face the double height. Both rooms are equipped with built-in wardrobes. 
The forged that separates the two plants divides the windows in two parts; therefore the windows sited at 
the ground limits the ceiling and the ones at the first floor stands on the floor. Both windows installed at 
the ground floor and at the first floor will be “oscilobatents”. In addition, at the first floor “coberta” 
windows will be installed to comply with the lighting and ventilation regulation.  
All rooms of the house have natural ventilation except the two bathrooms and two toilets where 
ventilation will be using shunts. 
 
- HOUSING TYPE 4 & 5 
Of these two homes there is only one unit of each. The rear par of the house faces the street of Dr. 
Ferran. Access to them will be in through the courtyard. The distribution of these houses is almost the 
same as the housing type 3 but with the dimensions of the rooms varied somewhat due to the location of 
the windows.  
 
- HOUSING TYPE 6 
Of this type of housing there is a single unit. It's the corner house between the street and Dr. Ferran Street 
and the Escorxador Street. It's the same kind as the housing type 3, loft style with a workshop and the 
housing. It has a staircase of one section that connects the two floors inside the house. In this case access 
to housing is through the courtyard and access to the workshop is by Dr. Ferran Street. 
The workshop is situated on the ground floor and comprises an office, a workshop area and a toilet. As 
mentioned earlier access to the workshop can be done by Doctor Ferran Street but can also be accessed 
through the interior of the house. 
Access to the house is by a hallway where are located the one stretch stairs and a bathroom. Through a 
door of two leaves, is the access to the rest of the house. Separated by a halfway wall there is a waiting 
area with two armchairs and at the other side of the wall there is living - dining room. This area has a 
double height. Using a sliding door you can access from the dining area to the kitchen and in this one 
there is a pantry. 
On the upper floor, where it concentrates the night area, there are located two bedrooms, two bathrooms 
and a living room overlooking the double height. On one side of the property is located the suite with 
dressing room and bathroom and at the other side, separated by the living room, there is another double 
bedroom and a bathroom. This room contains two built-in wardrobes occupying an entire wall. 
All rooms of the house have natural ventilation except the bathroom suite and two bathrooms to be 
ventilated through shunts. 
 
- HOUSING TYPE 7 
Of this type of housing there is only one unit, which faces the l’Escorxador Street. It is also a loft with a 
workshop and another part for housing. The two floors that form the housing are connected by a two 
sections staircase. The access to the house and the workshop is through the courtyard. 
In the lobby there is an access to the housing and another one to the workshop. The workshop, like the 
rest, consists of an office, a workshop area and a toilet. 
Once past the access to the house we are in the day area of the same. The living - dining room has a 
double height and occupies almost the entire ground floor of the house. On the right we have a kitchen, a 
bathroom and a two sections staircase. 
As the day area is located on the ground floor of the house, the night area is on the first floor. It includes 
two bedrooms, a suite, two bathrooms and an office. The suite is equipped with built-in  wardrobes and a 
bathroom comprising two sinks a toilet and a shower. The double room is also equipped with built-in 
wardrobes.  
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All rooms have natural ventilation except the suite bathroom and two bathrooms on the ground floor, 
ventilated with ventilation through shunts. 
 
- HOUSING TYPE 8 
It is the only house where the distribution is equal to the housing type 3, 4 and 5 with slightly smaller 
dimensions. This house overlooks the l’Escorxador Street and the access to it is through the courtyard as 
the other houses. 
 
























































































SALA – MENJADOR 32,30m2 
DESPATX 13,54m
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SUPERFÍCIE ÚTIL         197, 60m
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SUSTENTACIÓ DE L’EDIFICI 
L’estudi geotècnic del  terreny es realitzarà durant la redacció del projecte executiu. S’haurà de realitzar 
un estudi geotècnic exhaustiu i així determinar sobre quin tipus de terrenys està construït l’edifici 




 La fonamentació de l’edifici suposarem que estarà formada per sabates corregudes sota les parets de 
carga i les façanes. Probablement estaran construïdes amb una base de morter i maçoneria. Igual que en 
l’estudi geotècnic caldrà fer un estudi exhaustiu mitjançant provetes per determinar la dimensió de la 
fonamentació. 
 
Per motius d’estructura de nova construcció s’haurà de procedir a  l’enderroc de part de la solera per 
poder fer les noves fonamentacions i després realitzar a sobre d’aquestes una llosa de formigó armat. 
 
Per poder realitzar les noves fonamentacions es necessitarà l’estudi geotècnic i els càlculs necessaris per 
poder saber les dimensions en planta i la profunditat de les sabates corregudes o aïllades.  
 
- ESTRUCTURA 
L’estructura general de l’edifici correspon al de l’època en que es va projectar l’Estació Enològica. Es 
basa en parets de carga de fàbrica de maó i maçoneria sobre els quals descansa un forjat unidireccional 
format per jàsseres i biguetes. 
 
En la zona dels dúplex l’estructura és mantindrà sense gaires canvis. Els únics canvis que es realitzaran 
seran els forats de les escales que uneixen les dos plantes interiorment i la dobla alçada de la vivenda 
dúplex tipus 1. Per fer aquests canvis s’hauran d’executar uns pilars en el cas dels forats d’escala i en el 
cas de la dobla alçada s’haurà de realitzar una jàssera que es recolzi en dos parets de carga. El perímetre 
d’aquests forats on no hi hagin ni jàsseres ni paret de carga es realitzarà una biga de vora. Les parets de 
carga que aguanten aquest forjat són les parets que separaran les diferents vivendes. 
 
En la zona dels loft es realitzarà un forjat totalment nou, per aquest motiu, com s’ha dit anteriorment es 
tirarà la solera  a terra per poder fer les cimentacions corresponents al nou forjat. Un cop s’hagin realitzat 
les noves fonamentacions s’aixecaran les parets de carga i e n algun cas els pilars. Les parets de carga 
seran de fàbrica de maó de 15cm de gruix i els pilars de formigó armat.  
 
Les bigues del forjat s’encastaran a les parets perimetrals de 30cm de gruix. Per fer aquest encastament 
s’hauran de rebaixar el gruix de les parets a l’alçada del forjat. El forjat de nova construcció partirà les 
finestres en dos, per tant en el lloc de les obertures on no s’hi recolzin biguetes, es realitzarà un massissat 
de formigó, en canvi en l’única obertura on les biguetes es recolzen a ella, es construirà una jàssera de la 
mida de l’obertura, 3,3m. 
 
Les escales que comuniquen interiorment les dos plantes de les vivendes, es construiran mitjançant una 
llosa de formigó armat que es recolzarà a les parets de carga, a les jàsseres o bé als forjats, depenen de 
com convingui. En el cas de que es recolzin en jàsseres o forjats l’armadura de la llosa es connectarà amb 
l’armadura general de l’edifici per tal de que es consolidin com un sol element. Els esglaons de les 
escales es realitzaran mitjançant maons, després es posarà el paviment adequat.   
 
Les mides dels esglaons de les escales i l’amplada de l’àmbit de l’escala compleixen amb el Document 
bàsic SUA (Seguretat d’utilització i accessibilitat: 
4.Escales i rampes 




4.1 Escales d’ús restringit 
- L’àmbit de l’escala serà com a mínim de 80cm d’amplada. 
- La contrapetjada serà de 20cm com a màxim i la petjada de 22cm com a mínim 
- Disposaran de barana en els seus costats oberts.  
 
Per mantenir la façana modernista s’han conservat els forats de les finestres i portes només en petits 
canvis, com per exemple canviar moltes de les finestres de la façana interior per portes. Les finestres 
d’aquest edifici, tenen la peculiaritat de tindre dos pilars ornamentals que divideixen les finestres en tres. 
El canvi de finestres a portes es realitzarà de la següent manera: primer es procedirà a realitzar el forat de 
la totalitat de la finestra, fins arribar al terra, per poder fer-hi una porta, en segon lloc s’enderrocaran els 
dos pilars ornamentals que conformen la finestra i es realitzaran els nous a les cotes que siguin 
necessàries. Per aprofitar les obertures que són de 3 i 3,3m a part de la porta, es realitzarà una finestra de 
diferents dimensions depenen de la vivenda que estiguem parlant. 
 
A més a més les finestres que quedin partides per el forjat de nova construcció, s’hauran d’enderrocar els 
pilars ornamentals per tornar-los a fer de nou.    
 
COBERTA 
Es mantindrà la coberta de l’edifici tal com es troba en aquests moments, fent les diferents reparacions 
que calguin segons els informes realitzats. La  coberta té tres volums. Dos de coberta a dues aigües i una 
de coberta plana.  La coberta inclinada a dues aigües ocupa gairebé la totalitat de l’edifici excepte 
l’entrada per al carrer Doctor Ferran que serà la coberta plana no transitable. 
 
La coberta inclinada és de teules àrabs i té una inclinació del 30%. La seva estructura es basa en diverses 
encavallades de fusta d’avet col·locades cada metre més o menys. Perpendiculars a les encavallades hi ha 
col·locades unes bigues de fusta de 15 x 15cm i damunt d’aquestes unes planxes de fusta on s’hi 
subjecten les teules corbes. Les encavallades reposen sobre les parets de carga i un bloc de formigó que 
fa de cornisa. El punt més alt del carener estarà situat a 7m de la cota zero en la zona dels loft i a 10,40m 
en la zona dels dúplex. El canal de l’edifici queda amagat darrera d’aquesta cornisa d’un metre i mig 
d’alçada en la zona dels dúplex i de mig metre en la zona dels lofts. Aquest canal es canviarà per un de 
nou d’acer galvanitzat, es col·locarà amb un pendent de com a mínim el 1% i hi hauran 12 punts de 
recollida de les aigües pluvials que baixaran per les façanes amb canonades del mateix material que el 
canal. 
 
La coberta disposarà també de les sortides de fums de les diferents vivendes. A més a més es faran uns 
forats a la zona de coberta dels loft per ubicar-hi unes finestres de coberta pivotants d’alumini. Es 
col·locaran 41 finestres d’aquest tipus, 4 en cada vivenda tipus loft, menys en una de les vivendes que 
n’hi haurà solsment tres.  
 
Es substituiran totes les teules corbes que faci falta per garantir l’estanquitat de la coberta. 
 
SISTEMES ENVOLVENTS 
Els tancaments verticals també van d’acord amb l’any de construcció de l’edifici. Són murs de fàbrica de 
maó ceràmic amb una base de pedra que descansa directament sobre la fonamentació. 
 
- FAÇANES  
Les façanes com ja s’ha comentat abans, es mantindran ja que és un edifici amb valor arquitectònic 
considerable, al ser de l’any 1906 i d’estil modernista.   
 
També es mantindran les dimensions de les obertures, canviant algunes finestres per portes i la ubicació 
dels pilars ornamentals, tal com hem explicat constructivament abans.  
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S’haurà de realitzar un rentat de tota la façana amb aigua a pressió per eliminar la pols i la brutícia 
acumulada. Posteriorment es realitzarà una rehabilitació visual de la façana mitjançant aplicació de 




- CARPINTERIA EXTERIOR 
La nova fusteria estarà fabricada en alumini en color imitant la fusta per mantenir l’estètica de l’antic 
edifici i amb trencaments de ponts tèrmics tal com exigeix la CTE. El vidre a utilitzar serà en tots els 
casos, vidre amb càmera. La combinació dels dos vidres senzills  amb una càmera d’aire entre els dos fa 
que el vidre compleixi els requisits d’aïllament, tant tèrmic com acústic, que el CTE ens exigeix. Els 
vidres col·locats en les obertures de les finestres dels banys seran translúcids, per deixar pas a la 









Existeixen diferents tipus de finestres depenen de les vivendes i les estances, per això s’haurà de recorre 
als plànols de fusteria per aclarir les dimensions i els sentits d’obertures de cada una d’elles.  
 
Hi hauran tres tipus de finestres diferents depenent del seu sentit d’obertura: 
- BATENTS:  Bàsicament són les finestres de les vivendes tipus loft, ubicades tocant el terra o el 
sostre depenen de la planta on estiguin. Le finestres batents són aquelles que les fulles reposen en 
les vores amb frontisses que serveixen per a que l’eix de moviment estigui en el marc. L’obertura 









- PRACTICABLES: La resta de finestres dels paraments verticals. Les finestres practicables són 
aquelles que les fulles es recolzen en les vores amb frontisses que serveixen per a que l’eix de 
moviment estigui en el marc. L’obertura es troba en un dels laterals si és d’una fulla, o en dos 














- PIVOTANTS: Són les finestres ubicades a la coberta de les vivendes tipus loft. Les finestres 
pivotants són aquelles que les fulles giren de forma vertical o horitzontal en torn a un eix col·locat 










Les fotografies només ens assenyalen la forma d’obertura dels tres tipus de finestres, el color i 
dimensions no són les que toquen. 
 
Les portes dels accessos a les vivendes també seran de fusta d’alumini, seguint la gama de colors de la 
resta de fusteria. 
 
Les portes dels cinc accessos a la parcel·la també seran d’alumini però intentant imitar el color del ferro 
ja que les antigues reixes eren d’aquest material. Es mantindrà el disseny de les reixes i portes que hi ha 
en aquests moments. 
 
- CARPINTERIA INTERIOR 
La fusteria interior la podem dividir en tres: les portes convencionals d’una o dues fulles, les portes 
corredisses també d’una fulla o de dues i els armaris encastats. Els tres tipus seran de fusta de roure 
totalment massís i contraxapat, però en algunes ocasions s’ha combinat la fusta de roure amb vidre per 
crear espais de més amplitud. 
 
La majoria de les portes de dormitoris i banys seran de 70cm d’ample encara que com es pot observar als 
plànols de fusteria hi ha portes de moltes mides diferents. Les portes dels armaris encastats també poden 





Els paviments de les zones comuns, les voreres, el passeig i l’entrada per el c/ Doctor Ferran,  serà de 
formigó estampat. Són elaborats amb formigó fresc directament de cuba. Són paviments de gran 
resistència i més econòmics que altres paviments més tradicionals. Quan el paviment ja està col·locat se 
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VIVENDES INTERIORS  
 
Totes les vivendes tindran els mateixos acabats.  
 
A la planta baixa de les vivendes podem definir quatre tipus de paviments: 
 
- CUINES:  A les cuines de les tretze vivendes es col·locaran unes rajoles de la casa ROCA 
TILES. De la seria RAINBOW, hem escollit dos colors diferents per les rajoles de paret, el blanc 
i el blau clar, aquestes rajoles tenen unes dimensions de 31x45cm. I les rajoles del terra s’ha 
escollit d’unes dimensions de 31x31cm.  
 
- BANYS I LAVABOS: En els banys també es col·locaran unes baldoses de la casa ROCA TILES, 
però en aquest cas de la seria GEO. S’ha escollit una rajola de color grisós tant per al terra com 
per a les parets. Les dimensions de les rajoles de les parets de 25x40cm i les del terra de 
31x31cm. 
   
- RESTA PLANTA BAIXA + ESCALES: La resta de la planta baixa de les vivendes es 
col·locaran unes rajoles de gres de la casa ROCA TILES. Aquestes rajoles seran d’un color 
marronós i les dimensions seran de 50,5x50,5cm. Aquest paviment correspon a la seria 
LEATHER. El rodapeus serà de la mateixa seria, color i les dimensions seran de 50,5x8cm. Les 
parets tindran les següents capes, un arrebossat de morter de ciment, un lliscat de morter de calç i 
per últim una pintura blanca al aigua mate. 
  
- TALLERS I DESPATX: Aquestes estances només estan presents a les vivendes tipus loft. El 
paviment d’aquesta part de les vivenda  es farà de formigó remolinat de color gris clar. La 
tipologia del formigó comença amb una resistència de HM-20 o Hm-25, amb un àrid de 20mm i 
de consistència tova. Els terres es reforcen amb fibres de polipropilè o de vidre especials per 
formigó. Les parets igual que la resta d’estances no humides aniran acabades amb una capa de 
d’arrebossat de morter de ciment, una de lliscat de morter de calç i per últim una capa de pintura 
blanca al aigua mate. 
 
  
- PLANTES PIS: Les plantes pis de les diferents vivendes es col3locarà un Lamparquet model 
ROVERE ARETHUSA de la casa ANTICATO.  El parquet és de fusta de roure amb el dibuix  
dels nusos, vetes i fibres. Les parets, com ja hem dit abans tindran un acabat de tres capes, una 
d’arrebossat de morter de ciment, una de lliscat de morter de calç i una altra de pintura blanca al 
aigua mate. 
 
- FALS SOSTRE: El fals sostre només anirà ubicat en les vivendes tipus dúplex 1 i 2. Subministrat 
i col·locat per l’empresa PLADUR GIRONA serà un fals sostre de planxes llises de pladur i fixat 
mitjançant una estructura de suport  metàl·lic . Les planxes tindran unes dimensions de 
0,60x1,20m.  El fals sostre de la planta baixa de les vivendes anirà col·locat a mig metre del forjat 
per poder passar-hi instal·lacions si cal. I el de la planta pis es col·locarà a 2,75m del terra. Sobre  
aquest element s’haurà de col·locar una làmina d’aïllant d’uns 40mm d’espessor per eliminar 
sorolls que deriven dels baixants. 
 




- INSTAL·LACIÓ ELÈCTRICA 
La distribució interior dels subquadres serà mitjançant conductors aïllats, unipolars o tetrapolars, segons 
la potència, de coure cobert de PVC i aïllament de 0,6/1KV. 
 




En el cas de les vivendes tipus dúplex els conductors transcorreran per el fals sostre mitjançant safates, 
amb una secció tal que permeti augmentar la secció  dels conductors inicialment instal·lats un 50% en 
qualsevol cas. Aquestes safates es subjectaran mitjançant suports cada 50cm. 
En el cas de les vivendes tipus loft, els  conductors transcorreran encastats per les parets.  
La secció dels conductors es dimensionarà de forma que la caiguda de tensió des del punt d’arrencada de 
la derivació individual fins al punt de connexió de l’aparell de mando i protecció sigui del 1% com a 
màxim. 
Tots els elements que pertanyen en aquest apartat estaran calculats i dimensionats, estudiats i justificats, 
mitjançant el corresponent projecte d’instal·lacions. 
Les vivendes s’han pensat per a que no es necessiti la instal·lació de gas. La cuina, el forn i la caldera 
estanca anirà amb electre.  
 
- INSTAL·LACIÓ DE FONTANERIA 
La instal·lació del subministra d’aigua comença per la companyia d’aigües segons les característiques de 
pressió, caudal, consum, etc... 
Cada una de les vivendes tindrà una instal·lació individualitzada, per tant cada vivenda tindrà el seu 
comptador d’aigua a la façana dels carrers Doctor Ferran o del carrer Escorxador depenen de la situació 
de la vivenda. Aquest comptador d’aigua serà de PVC i tindrà unes dimensions mínimes de 29x40x8cm. 
Una clau de pas separa la acomesa del comptador de l’aigua i just després del comptador una altra clau 
de pas talla l’aigua a tota la vivenda.  
Les canonades de d’instal·lació d’aigua seran multicapa. Aquests tipus de canonades estan formades per 
diferents capes tal i com diu el nom. El nom tècnic de les canonades és PE/Al/PEX-b. Aquestes aniran 
mitjançant recorreguts horitzontals per l’interior dels falsos sostres i per regates a la paret fins a cada un 
de les estances humides i fins a cada punt d’alimentació pel sanitaris, amb baixades verticals encastades 
per cada parell o punt de consum. Un cop les regates fetes les canonades passades, es taparan les regates 
mitjançant morter. 
 
Es col·locaran claus de pas en cada quarto humit per facilitar els treballs de reparació i manteniment, 
sectoritzant la xarxa de l’habitatge. 
Per calantar l’aigua s’utilitzarà una caldera elèctrica ja que tot a la casa serà elèctric. 
Tots els elements inclosos en quest apartat, seran calculats, estudiat dimensionats i justificats, mitjançant 
el corresponent projecte d’instal·lacions. 
 
- PLAQUES SOLARS 
S’ha fet la instal·lació de plaques solars ja que en el codi tècnic de l’edificació té una obligatorietat en els 
edificis rehabilitats que necessitin d’aigua calenta sanitària. 
En l’annex es podran veure els càlculs de contribució solar mínima. S’ha calculat seguint els passos del 
CTE. També es podrà veure la fitxa tècnica de les laques solars elegides. 
Segons els càlculs ens surt que necessitarem 2 plaques solars de 1x1,5m de superfície per cada vivenda. 
Per tant cada vivenda tindrà la seva instal·lació de plaques solars individualitzada. 
Els sistemes que conformen la instal·lació solar tèrmica per aigua calenta son els següents: 
- Un sistema de captació (plaques solars) 
- Un sistema d’acumulació que emmagatzema-hi l’aigua calenta fins que es precisi el seu ús. 
- Un circuit hidràulic que s’encarrega d’establir el moviment de fluid calent fins al sistema d’acumulació. 
- Sistema d’intercanvi que realitza la transferència d’energia tèrmica captada des del circuit de captadors 
- Sistema de regulació i control. 
Les canonades de la instal·lació de plaques solars serà del mateix material que la instal·lació d’aigua. 
Canonades multicapa i també aniran mitjançant recorreguts horitzontals per l’interior dels falsos sostres i 
per regates a les parets fins a l’acumulador. 
Tots els elements inclosos en quest apartat, seran calculats, estudiat dimensionats i justificats, mitjançant 
el corresponent projecte d’instal·lacions. 
 
30 Adaptació d’un edifici modernista a loft i dúplex per ús de vivendes 
 
- VENTILACIÓ 
La ventilació de la vivenda es farà mitjançant shunts. Aquests shunts acabaran el seu recorregut un metre 
per sobre de la coberta per afavorir la correcta evacuació dels fums. 
En l’annex es podrà observar que s’ha calculat el volum d’aire a ventilar i les dimensions de les obertures 
de pas, d’extracció i d’admissió. En les obertures de pas només cal que es deixin 1cm entre la porta i el 
paviment del terra, en solventar les obertures d’admissió es posaran unes perfilaries de finestres que 
deixen el pas de l’aire i les d’extracció s’escolliran la mida de les reixes. 
 
 
CUMPLIMENT DEL CTE 
 
DB SE (SEGURETAT ESTRUCTURAL) 
Es dedueix que el sistema estructural compleix amb els principis bàsics de la resistència mecànica i 
estabilitat, seguretat, durabilitat, economia, facilitat constructiva, modulació i possibilitats de mercat. 
Prèviament a l’execució de les obres, s’haurà de realitzar un exhaustiu estudi de la situació real de 
l’estructura, determinat si fos precís, la necessitat d’intervenció. 
 
DB SI (SEGURETAT EN CAS D’INCENDI) 
El compliment del Document Bàsic SI, denominat DB SI, expressat en el Codi Tècnic de l’Edificació, te 
per objecte establir les regles i els procediments que permetin complir les exigències bàsiques de 
seguretat en cas d’incendi. La correcta aplicació del conjunt del DB suposa que es satisfer el requisit 
bàsic de “Seguretat en cas d’incendi”. 
L’objectiu consisteix en reduir a límits acceptables el risc de que els usuaris d’aquest edifici patiran 
danys derivats d’un incendi d’origen accidental, com a conseqüència de les característiques del seu 
projecte, construcció, ús i manteniment. 
Segons l’annex SI A del DB, l’edifici estudiat està classificat com Residencial vivenda. 
 
EXIGÈNCIA BÀSICA SI 1-PROPAGACIÓ INTERIOR 
Segons les característiques d’aquest edifici, el seu ús i servei a prestar, queda integrat en el grup 
reconegut per els DB del CTE, com edificis destinats a un ús residencial vivenda. La secció SI1, 
propagació interior, estableix que els edificis classificats com residencial vivenda s’han de 
compartimentar en sectors d’incendi amb una superfície construïda màxima de cada sector de 2500 m2 . 
Degut a que el nostre edifici té una superfície per planta 2580 m2 en planta baixa i 2580m² més en planta 
pis , seria necessari la compartimentació en varis sectors d’incendi. 
 
EXIGENCIA BÀSICA SI3- EVACUACIÓ 
L’exigència bàsica SI 3 estableix una densitat d’ocupació per l’ús residencial vivenda de 20m2/persona. 
Al tractar-se d’un edifici la ocupació del qual no excedeix de 500 persones en la seva totalitat, únicament 
seria necessari una sortida en planta d’evacuació. En el nostre cas l’escala general del sector nord. No 
obstant, l’exigència bàsica determina un recorregut màxim d’evacuació de 30 m en planta, aspecte per el 
qual seria necessari la col·locació d’una altra escala d’evacuació. 
Per altra banda, l’altura d’evacuació de la planta no excedeix de dos pisos per sobre la sortida de 
l’edifici, aspecte pel qual tampoc seria necessari la col·locació de més d’una escala d’evacuació. 
 
EXIGENCIA BÀSICA SI 4- DETECCIÓ, CONTROL I EXITNCIÓ D’INCENDI 
En compliment amb la secció SI 4 de detecció, control i extinció d’incendi es disposarà dels equips i 
instal·lacions de protecció contra incendis que s’indiquen a continuació: 
- EXINTORS PORTÀTILS: Per la prevenció d’un possible incendi s’ha previst instal·lar extintors 
d’eficàcia 21A-113B. Es col·locarà el número suficient d’extintors per garantir que el recorregut des de 
qualsevol punt d’origen d’evacuació fins algun d’ell no superi els 15 m. L’eficàcia de cada apartat, així 
com la seva identificació i les contrasenyes de les seves revisions periòdiques, quedaran relaxades 
clarament en la xapa del mateix. Els extintors portàtils es col·locaran de forma tal que puguin ser 




utilitzats de manera ràpida i fàcil, sempre que sigui possible, i s’ubiquin sobre suports fixes a paraments 
verticals o pilars, de forma que l’extrem superior de l’extintor es troba a una altura sobre el sòl de menys 
de 1,70m. 
- HIDRANTS EXTERIORS: Al disposar d’una superfície total construïda de més de 5000 m2 es 
col·locarà un hidrant exterior en compliment amb el DB. 
 
DB SUA (SEGURETAT D’UTILITZACIÓ I ACCESSIBILITAT) 
La configuració dels espais, els elements fixes i mòbils que s’instal·len en l’edifici, es projectaran de tal 
manera que puguin ser utilitzats amb les finalitats previstes dintre de els limitacions d’ús de l’edifici, 
sense que suposi risc d’accidents pels usuaris del mateix. 
 
DB HS (SALUBRITAT)  
El conjunt de l’edificació disposarà de mitjans que impedeixen la presencia d’aigua o humitats 
inadequades procedents de precipitacions atmosfèriques, del terrenys o de condensacions, i disposarà de 
medis per impedir la seva penetració o, en el seu cas, permetre la seva evacuació sense provocar danys. 
S’haurà de disposar de medis perquè els seus recintes, tals com cuines i banys, es puguin ventilar 
adequadament, eliminant els contaminants que es produeixin de forma habitual durant el seu ús normal, 
de forma que s’aporti un caudal suficient d’aire exterior i es garanteixi l’extracció i expulsió d’aire brut 
de contaminants. 
Es garantirà el subministra a l’equipament higiènic previst d’aigua apta pel consum de forma sostenible, 
aportant caudals suficients pel seu funcionament, sense l’alteració de les propietats d’aptitud pel consum 
i impedint els possibles retorns que puguin contaminar la xarxa, incorporant mitjans que permetin 
l’estalvi i el control d’aigua. 
L’edifici disposa de mitjans adequats per evacuar les aigües residuals generals de forma independent 
amb les precipitacions atmosfèriques o aigües pluvials. 
 
DB HE (ESTALVI D’ENERGIA) 
Es dedueix que l’edifici en qüestió, disposa d’un envolupant adequada ala limitació de la demanda 
energètica necessària per arribar al benestar tèrmic en funció del clima de la població, de l’ús previst i 
del règim d’estiu i hivern. 
Les característiques d’aïllament i inèrcia, permeabilitat a l’aire i exposició a la radiació solar, permeten la 
reducció del risc de l’aparició d’humitats per condensació superficials i intersticials que puguin 
perjudicar les característiques de l’envolupant. 
Es tindrà en compte, especialment, el tractament dels ponts tèrmics per limitar les pèrdues o guanys de 
calor i evitar problemes higrotèrmics en els mateixos. 
S’haurà de preveure una instal·lació d’il·luminació adequada a les necessitats dels usuaris i, a la vegada, 
eficaç energèticament disposant d’un sistema de control que permeti ajustar l’encès de l’ocupació real de 
la zona, així com d’un sistema de regulació que optimitza l’aprofitament de la llum natural, en les zones 
que reuneixin unes determinades condicions. 
La demanda d’aigua calenta sanitària es cobrirà en part mitjançant la incorporació d’un sistema de 
captació, emmagatzematge i utilització d’energia solar de baixa temperatura, adequada a la radiació solar 
global del seu emplaçament, i a la demanda d’aigua calenta de l’edifici. 
 
DB HR (PROTECCIÓ CONTRA EL SOROLL) 
Tots els elements constructius verticals ( particions interiors, parets separadores de propietat o usuaris 
diferents, parets separadores de zones comuns interiors, parets separadores de sales de màquines, 
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CUMPLIMENT DEL DECRET D’HABITABILITAT 
 









Condicions d’habitabilitat exigibles als edificis d’habitatges 
 
2.1 Accessibilitat. 
Tots els edificis plurifamiliars d’obra nova i els que resultin de la reconversió d’un edifici existent i 
d’obres de gran rehabilitació que afectin el conjunt de l’edifici han de disposar d’un itinerari practicable 
per accedir a cadascun dels habitatges. 
 
2.2 Accés i espais comuns de circulació. 
1. L’accés a l’habitatge s’ha de fer a través d’un espai d’ús públic, d’un espai comú o d’un espai annex al 
mateix habitatge al qual es tingui accés de la mateixa manera. 
2. Els espais comuns situats davant de la porta de l’ascensor han de permetre la inscripció d’un cercle 
d’1,50 m de diàmetre. 
 
2.3 Escales. El nombre, les dimensions, la ventilació i les característiques de les escales han de 
correspondre amb la regulació específica de seguretat en cas d’incendis i seguretat d’utilització que 
determina la normativa vigent. 
 
2.4 Ascensors. 
1. Els edificis d’habitatges han de disposar d’ascensor sempre que aquest sigui imprescindible per 
convertir en practicables els itineraris des de l’exterior de l’edifici a l’accés a cadascun dels habitatges. 
Excepcionalment, en els edilicis de planta baixa més una planta, situats en solars entre mitgeres i que 
tinguin un màxim de quatre habitatges a la planta superior, s’hi admetran les plataformes elevadores per 
a ús dels usuaris dels habitatges. 
2. Els edificis d’habitatges de nova construcció han de disposar de dos ascensors quan es compleixi 
qualsevol dels supòsits següents: que el recorregut d’accés que uneix la via pública amb qualsevol 
habitatge impliqui pujar o baixar un desnivell de sis o més plantes amb més de 12 habitatges o que se 
superi el servei a 32 habitatges o més, per sobre o per sota de la planta d’accés. 
 
2.5 Patis de ventilació. 
1. Els patis, si són coberts per una claraboia, han de tenir una sortida d’aire en el seu coronament amb 
una superfície no inferior a la de la seva superfície en planta. 
2. Els patis de ventilació o relacionats amb l’ús de l’habitatge no podran utilizar-se per a la ventilació 
directa d’aparcaments col·lectius ni de locals amb activitats industrials o sorolloses. 
 
2.6 Dotacions comunitàries. 
A partir de vuit habitatges, els edificis han de comptar amb un espai per a ús de la comunitat, accessible 
des de l’exterior o zones comunes, d’una superfície mínima de 3 m² i una alçada no inferior a 2,20 m. 




Aquesta superfície s’ha d’incrementar en 0,20 m² per cada nou habitatge que excedeixi aquest nombre. 
Aquest espai ha de disposar de desguàs, punt de llum i presa d’aigua. 
 
2.7 Alçada mínima construïda. 
Als edificis d’obra nova, l’alçada lliure entre forjats de plantes amb ús d’habitatge ha de ser com a mínim 
de 2,70 m. 
 
2.8 Infraestructura comuna de telecomunicacions. Els edificis d’habitatges han de disposar d’una 




Condicions d’habitabilitat exigibles als habitatges 
 
3.1 Habitabilitat i ocupació. 
Tots els habitatges han de ser aptes per a l’ocupació de dues persones, i han de constar, com a mínim, 
d’una estança, una cambra higiènica i un equip de cuina; admetre directament la instal·lació d’un equip 
de rentat de roba; preveure una solució per a l’assecat natural de la roba, i tenir una superfície útil interior 
no inferior a 40 m². 
 
3.2 Sostenibilitat i estalvi energètic. 
Els habitatges han de ser concebuts atenent l’aprofitament de les condicions naturals del clima. En 
particular, disposaran d’elements arquitectònics que, tenint 
en compte la relació interior - exterior, proporcionin una resposta sostenible als requeriments climàtics, i 
la seva concepció i compartimentació han de garantir la ventilació transversal natural provocada per la 
disposició de façanes i/o patis de ventilació. Resten exclosos del compliment de la condició de ventilació 
transversal natural els habitatges que es trobin en qualsevol dels supòsits següents: 
2.a) Els que es trobin en edificis subjectes a planejament general o derivat aprovat inicialment abans de 
l’entrada en vigor d’aquest Decret, llevat que una modificació  d’aquest planejament amb nous 
paràmetres i ordenació de volums que comportin alteracions en la tipologia dels habitatges permeti el seu 
compliment. 
2.b) Els que es trobin en sòls urbans consolidats. 
2.c) En tot cas, els de superfície útil inferior a 50 m². 
Els habitatges que es trobin dins dels supòsits de l’apartat anterior han de dotar-se de sistemes de 
ventilació forçada natural o mecànica destinats específicament a la renovació interior de l’aire, o disposar 
d’un pati en el qual, com a mínim, es pugui inscriure un cercle de 1,80 m de diàmetre. 
 
3.3 Compartimentació. 
1. La compartimentació de l’habitatge serà lliure, amb l’única limitació que els espais destinats a les 
habitacions puguin independitzar-se i que els destinats a cambres higièniques siguin recintes 
independents. 
2. La compartimentació de l’habitatge podrà ser concebuda amb criteris de flexibilitat, sempre que es 
mantinguin inalterables, de conformitat amb el projecte tècnic original: la dotació obligatòria de caràcter 
ix consistent en l’equip de cuina i les cambres higièniques, els elements que tinguin una funció 
estructural o siguin elements comuns a l’edifici i els que conformin el tancament amb l’exterior. 
3. Cap espai de l’habitatge no pot servir d’accés obligat a qualsevol local que no sigui d’ús exclusiu del 
mateix habitatge. 
4. Les cambres higièniques no poden servir de pas obligat a la resta de peces que integrin l’habitatge. 
 
3.4 Accessibilitat. 
1. Els habitatges han de ser, com a mínim, practicables, i han de complir les condicions següents: 
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1.a) Que a la cuina (C) es pugui inscriure un cercle d’un metre i vint centímetres de diàmetre (1,20 m), 
lliure de l’afectació del gir de les portes, entre els paraments i/o l’equipament ix d’aquesta. 
1.b) Que es garanteixi l’accés als aparells que integrin la dotació mínima higiènica (dutxa/banyera, vàter 
i rentamans) de manera que permetin la inscripció, entre 0 i 0,70 m d’alçada, d’un cercle d’un metre i 
vint centímetres (1,20 m) de diàmetre, lliure de l’afectació del gir de les portes. 
1.c) Que la porta d’accés a l’habitatge i les dels espais practicables tinguin una amplada mínima de pas 
de 0,80 m i una alçada lliure mínima de 2 m. 
1.d) Que els espais destinats a la circulació tinguin una amplada mínima d’un metre (1 m) i permetin la 
inscripció d’un cercle d’un metre i vint centímetres (1,20 m) davant les portes d’accés als espais 
practicables. 
2. En els habitatges d’una habitació, aquesta ha de ser practicable. En la resta d’habitatges, com a mínim 
dues habitacions han de tenir la condició de practicables. 
En el cas que l’habitatge es desenvolupi en diferents nivells, han de ser practicables, com a mínim, 
l’accés, una cambra higiènica, la cuina, un espai d’ús comú o una habitació. 
3. Les portes d’accés als espais interns de l’habitatge que no siguin practicables han de tenir una amplada 
lliure mínima de pas de 0,70 m i una alçada lliure mínima de 2 m. 
4. L’amplada lliure mínima de les escales interiors d’un mateix habitatge serà de 0,90 m. Disposaran de 
baranes no escalables de 0,90 m d’alçada. 
 
3.5 Alçada mínima habitable. 
L’alçada lliure entre el paviment acabat i el sostre ha de ser com a mínim de 2,50m.  En el cas de 
cambres higièniques, cuines i espais de circulació, aquesta alçada no serà inferior a 2,20 m. En el cas de 
cobertes inclinades, el valor mitjà de l’alçada mínima no ha de ser inferior a 2,50 m. 
 
3.6 Façana mínima. 
1. Tots els habitatges han de disposar com a mínim d’una façana oberta a l’espai lliure exterior a 
l’edifici, definit així en el planejament corresponent, sigui aquest públic o privat. Aquesta façana ha 
d’oferir ventilació i il·luminació com a mínim a un dels espais de la zona d’ús comú de l’habitatge (EM), 
que no podrà ser exclusivament la cuina quan aquesta sigui segregada. 
2. El perímetre mínim de façana exigible als habitatges (L) es determina en funció de la seva superfície 
útil (S), i no podrà ser inferior a la relació S/9 mesurada en metres lineals. 
3. En l’habitatge desenvolupat en diferents plantes es comptabilitzaran les longituds de façana de cada 
nivell en què el forjat limiti amb la façana. En el supòsit d’una planta amb altell sense obertures directes 
a l’exterior i separat de la façana a través d’un doble espai, per al còmput del perímetre de façana de 
l’habitatge no es comptabilitzarà la superfície útil de la planta altell si el requisit de disposar de les peces 
obligatòries es compleix en la planta inferior. 
 
3.7 Espais d’ús comú. 
1. La superfície mínima del conjunt d’espais que integren la zona d’ús comú –sala d’estar (E), menjador 
(M), cuina (C)– es determina en funció del nombre d’habitacions, de conformitat amb el quadre següent: 
Nre. d’habitacions 1 2 3 4 o més 
Superfície EMC 20 m² 24 m² 26 m² 30 m² 
El conjunt de l’EMC es pot reduir uns a un 10% en la seva superfície útil, sempre que aquesta reducció 
es compensi amb un increment de superfície igual en la resta d’habitacions del mateix habitatge. 
2. Quan la cuina sigui segregada, la seva superfície mínima ve determinada en funció del nombre 
d’habitacions, d’acord al quadre següent: 
 
Nre. d’habitacions 1 2 o més 
Superfície cuina 5 m² 6 m² 
 





3. El conjunt EMC pot constituir un espai únic. 
4. L’espai que contingui la sala d’estar (E) i/o el menjador (M) ha de permetre la inscripció entre 
paraments d’un cercle de diàmetre de tres metres (3 m). En aquest espai, el contacte amb la façana serà 
d’una amplada mínima de dos metres (2 m), sense que s’admetin estrangulacions en planta inferiors a un 
metre i cinquanta centímetres (1,50 m). 
5. A la cuina, l’espai lliure entre el taulell de treball i la resta d’equipament o paraments ha de tenir una 
amplada mínima d’un metre i vint centímetres (1,20 m). 
6. En el cas que l’espai de la cuina s’integri a la zona del menjador (M) o de la sala d’estar - menjador 
(EM), la superfície vertical oberta que relacioni aquests espais no ha de ser inferior a tres metres i mig 
quadrats (3,50 m²). 
 
3.8 Habitacions. 
1. Les superfícies útils de les habitacions es determinen d’acord amb el quadre següent: 
Nre. d’habitacions 1 2 3 4 o més 
Superfície H 1 ≥10 m² ≥10 m² ≥10 m² ≥10 m² 
 
Superfície H 2 ≥8 m² ≥8 m² ≥8 m²  
 
Les habitacions poden reduir uns a un 10% la seva superfície útil, sempre que aquesta reducció es 
compensi amb un increment de superfície igual en la resta d’habitacions del mateix habitatge. 
2. Com a mínim, en una de les habitacions amb superfície igual o superior a 9 m², s’hi ha de permetre la 
inscripció d’un cercle de 2,60 m de diàmetre, i a la resta es podrà inscriure un cercle de 2 m de diàmetre. 
 
3.9 Ventilació i il·luminació natural. 
1. Els espais d’ús comú i les habitacions han de tenir ventilació i il·luminació natural directa des de 
l’exterior mitjançant obertures d’una superfície no inferior a 1/8 de la seva superfície útil comptabilitzada 
entre 0 i 2 m d’alçada respecte del paviment. 
2. A l’efecte del càlcul de la superfície de ventilació i il·luminació, els espais intermedis tenen la 
consideració d’espais exteriors. 
 
3.10 Espais per a l’emmagatzematge. 
1. Tots els habitatges han de disposar, com a mínim, d’una superfície destinada a l’emmagatzematge 
personal i general, d’acord amb el quadre següent: 
Nre. d’habitacions 1 2 3 o més 
Emmagatzematge 
personal 




0,70 m² 0,70 m² 0,70 m² 
 
Total emmagatzematge 1,70 m² 2,70 m² 3,70 m² 
 
 
2. Per tal que una superfície tingui la condició d’espai destinat a l’emmagatzematge personal, ha de 
disposar d’unes dimensions no inferiors a 0,55 m de fons, una amplada de 0,50 m, i una alçada d’1,50 m.  
3. Perquè una superfície tingui la condició d’espai destinat a l’emmagatzematge general ha de disposar 
d’unes dimensions no inferiors a 0,30 m de fons, una amplada de 0,40 m i una alçada d’1,50 m. 
4. Els espais destinats a l’emmagatzematge es poden situar fora de les habitacions, i les seves superfícies 
es comptabilitzaran amb independència de les superfícies dels espais on s’ubiquin. 
36 Adaptació d’un edifici modernista a loft i dúplex per ús de vivendes 
 
3.11 Cambres higièniques. 
1. Tots els habitatges han de disposar, com a mínim, d’una dotació d’aparells destinats a la higiene, 
d’acord amb el quadre següent: 
Nre. d’habitacions 1 2 ,3 , 4 o més 
Vàter 1 2 
Rentamans 1 2 
Plat de dutxa/banyera 1 1 
2. Els aparells destinats a la higiene se situaran en les cambres higièniques, i la seva agrupació és lliure. 
 
3.12 Espai per rentar la roba. 
1. Tots els habitatges de dues o més habitacions han de disposar d’un espai reservat a la rentadora de 
roba, d’una superfície mínima d’1,40 m². Aquest espai ha de comptar amb ventilació a l’exterior 
mitjançant una obertura o ventilació forçada estàticament o mecànicament. Si la rentadora de roba 
s’integrés a la zona de la cuina, la superfície mínima d’aquesta s’incrementarà en un metre quadrat. 
2. Si la rentadora de roba s’integrés en una cambra higiènica, tindrà la consideració de dotació fixa a 
efectes del compliment de les condicions d’accessibilitat per a persones amb mobilitat reduïda. 
 
3.13 Estenedor. 
1. A tots els habitatges s’ha de preveure una solució per a l’assecament natural de la roba. 
2. Quan es disposi d’un espai destinat a l’assecat natural de la roba, aquest comptarà amb un sistema 
permanent de ventilació, estarà protegit de vistes des de l’espai públic i no haurà d’interferir en les llums 
directes de cap obertura necessària per a la il·luminació o ventilació exigides als espais d’ús comú o 
habitacions. 
3. A més dels patis de ventilació, es pot disposar de patis destinats a estendre la roba sempre que les 
seves dimensions permetin inscriure un cercle d’1,80 m de diàmetre. 
4. Els estenedors podran ser col·lectius, coberts o descoberts, i protegits de vistes des de l’espai públic. 
 
3.14 Espais intermedis amb l’exterior. Si els espais intermedis amb l’exterior són tancats, han de disposar 
d’una superfície vidrada no inferior al 60% de la seva superfície de façana. La superfície d’il·luminació i 
ventilació no ha de ser inferior a la suma de les superfícies d’il·luminació i ventilació de les estances que 
s’obrin a l’exterior. 
 
3.15 Dotació/equip. 
Tots els habitatges han de disposar de: 
a) Els serveis d’aigua freda i calenta, evacuació d’aigües i electricitat, d’acord amb la normativa vigent. 
b) Un equip higiènic que estigui format, com a mínim, per un rentamans, un vàter i una dutxa. 
c) Un equip de cuina que estigui format, com a mínim, per una aigüera i un aparell de cocció, i que 
disposi d’un sistema específic d’extracció mecànica sobre l’aparell de cocció connectat que permeti 
l’extracció de bafs i fums uns a la coberta. 
d) La instal·lació completa per a un equip de rentat de roba. 
e) Un porter electrònic o sistema similar que faciliti l’entrada i permeti la comunicació interactiva des de 
l’accés a l’edifici amb qualsevol habitatge. 
f) Un sistema d’accés als serveis de telecomunicacions de manera que l’habitatge pugui disposar, com a 
mínim, dels serveis especificats a la normativa que regula les infraestructures comunes de 
telecomunicacions. 
 
3.16 Elements de protecció de l’habitatge. 
Els desnivells superiors a 0,60 m han d’estar protegits per elements protectors o baranes resistents als 
cops. 
  





























































CALCUL  DEL PRESSUPOST D’EXECUCIÓ MATERIAL (PEM) 
 
MB: MÒDUL BÀSIC QUE ESTABLEIX UN PREU EN €/M2 D’EDIFICACIÓ, QUE SERÀ 
REVISAT PERIÒDICAMENT: 980€/M2 
 
CG: COEFICIENT CORRECTOR EN FUNCIÓ DE LA SITUACIÓ GEOGRÀFICA 
CT: COEFICIENT CORRECTOR EN FUNCIÓ DE LA TIPOLOGIA DE L’EDIFICACIÓ 
CQ: COEFICIENT CORRECTOR EN FUNCIÓ DEL NIVELL MIG D’EQUIPAMENTS I ACABATS 
CU: COEFICIENT CORRECTOR EN FUNCIÓ DE L’ÚS DE L’EDIFICACIÓ 
 
MODUL DE REFERÈNCIA 
 
Mr = Mb x Cg x Ct x Cqx Cu = 758 x 0,7 x 1 x1,2 x 2 = 1273,44 
 
 
Mr = Mòdul de referència = 1273,44  
 
S= Superfície en m2 = 5160 
 
PEM = MR X S = 1273,44 x 5160 = 6570950,4€ 
 
Aquest és un preu aproximat,  i no inclou els treballs d’urbanització i condicionament de l’exterior de 
l’edifici, únicament s’ha valorat la reforma de canvi d’ús de l’edifici estudiat. Esta basat en taules 
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6.  ANNEXES 
 
SISTEMA D’ACABATS EN PAVIMENTS I PARAMENTS 
 
FICHES TÈCNIQUES DELS PAVIMENTS 
 





































































CÀLCULS DE VENTILACIÓ 
 
Per poder determinar l’àrea efectiva total de les obertures de ventilació s’han fet els següents exemples 
de càlculs de les dues vivendes dúplex: 












Σ Admissió Σ Extracció Diferencia 
SUP. (m²) 16,2 11,1 8,1 4,1 6,5 
   
CTE (l/s) 10 10 5 -15 -15 25 -30 -5 
CORRECCIÓ 0 5 0 0 0 
   
CAUDAL 
(l/s) 
10 5 5 -15 -15 
   
Àrea airejador  
cm²) 
40 20 20 60 60 
   
 
- PP 





SUP. (m²) 8,9 5,9 20 2,9 
   CTE (l/s) -18 15 15 -15 30 -33 -3 
CORRECCIÓ 0 0 0 0 
   CAUDAL 
(l/s) -18 15 15 -15 
   Àrea 
airejador 
(cm²) 72 60 60 60 
    










Bany Bany 2 Σ Admissió Σ Extracció Diferencia 
SUP. (m²) 18 15,5 8 4,8 7,2 
   
CTE (l/s) 10 5 5 -15 -15 20 -30 -10 
CORRECCIÓ 0 5 5 0 0 
   
CAUDAL 10 10 10 -15 -15 
   






40 40 40 60 60 
   
 
- PP 
LOCAL Cuina Sala menjador Lavabo Despatx Σ Admissió Σ Extracció Diferencia 
SUP. (m²) 9 32,3 2,5 13,6 
   
CTE (l/s) -18 12 -15 10 22 -33 -11 
CORRECCIÓ 0 5 0 5 
   
CAUDAL 
(l/s) 
-18 17 -15 15 




72 68 60 60 
   
 
Les obertures de pas de dormitoris i zones d’estar es faran aixecant un centímetre les portes del terra. La 















Les obertures d’admissió seran integrades a les finestres d’alumini i les d’extracció dels banys també 
tindran una superfície de 60cm
2 















CÀLCULS DE LES PLAQUES SOLARS 
Per saber el nombre i dimensions de les plaques que es necessitaven per cumplir amb l’estalvi energètic 
mínim s’ha procedit a realitzar els següents càlculs: 
Considerem que en cada vivenda hi viuran 4 persones 
A. Demanda d’aigua diària: 28L/persona x 4 persones = 112L 
 
B. Demanda d’aigua anual: 112L x 365 dies = 40880L/any 
 
 
C. Demanda energètica anual per l’escalfament d’ACS: 
EACS = Da x At x Ce x d 
EACS = 40880 x (60 -13,75) x 0,001163 x 1 
EACS = 2198,8841 Kwh/any 
D. Demanda energètica anual a cobrir amb energia solar (zona climàtica IV) 
 
EACSs = 2198,8841 x 60% = 1319,33 
 
E. Area captadors solars: A = EACSs / irrad x a x d x r 
 




Per tant, per a cada vivenda es necessita 2,16m
2
 de captadors solars que equival a dos plaques de 1 x 
1,5m. 
 
El model de les plaques solars serà el FM 170 Compact de l’empresa FORMARO. A continuació es pot 



















44 Adaptació d’un edifici modernista a loft i dúplex per ús de vivendes 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
7. PLÀNOLS 
